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1.- MARCO LEGAL

El Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacidén del Territorio y Urbanismo que
deroga, entre ofras, la LF 35/2002 y la LF 5/2015, tiene su entrada en vigor con

fecha 1 de septiembre de 2017.

En el articulo 7 del precitado Texto Refundido LFOTU se establece la
obligacién de desarrollar un Plan de Participacion Publica (PPP) de forma previa
a la aprobacion inicial de la mayor parte de los documentos de ordenaciéon

urbanistica.

La nueva legislacion no elimina ofros procesos obligatorios de
participacion que ya estaban contemplados en la legislacion anterior y, en
concreto, el frdmite de informacién publica posterior a la aprobacidn inicial de
ciertos planes urbanisticos (Planes Generales Municipales, Planes Parciales,
Planes Especiales, efc.), de manera que se suman ambos procesos pudiendo la
ciudadania participar en uno (haciendo observaciones, propuestas vy
sugerencias), en otro (formulando alegaciones en el trdmite de informacion

publica) o incluso en ambos.

El arficulo 7 del Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del

Territorio y Urbanismo aprobado por D.F.L. 1/2017 establece textualmente:
“Articulo 7. Participacion ciudadana.

1. Las Administraciones puUblicas procurardn que la actividad de
ordenacion del territorio y urbanismo se desarrolle conforme a las
necesidades y aspiraciones de la sociedad de la Comunidad Foral de
Navarra, del presente y del futuro, promoviendo un desarrollo territorial y
urbanistico sostenible, suscitando la mds amplia participacion ciudadana
y garantizando los derechos de informacion e iniciativa de los particulares
y de las entidades constituidas para la defensa de sus intereses.

2. En todo caso, cualquiera de los instrumentos de ordenacion territorial o
urbanisticos contemplados en esta ley foral serd sometido a un periodo
no menor de veinte dias de participacion ciudadana, mediante Ia
exposicion publica y, en su caso, audiencia a las entidades locales,
previamente a su aprobacion definitiva.

3. Los instrumentos de ordenacidn territorial previstos en el articulo 28.1, los
Planes Generales Municipales, los Planes Parciales, los Planes Especiales y
los Planes Especiales de Actuacion Urbana, asi como las modificaciones
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de planeamiento que planteen actuaciones de nueva urbanizacion
contaran con la participacion real y efectiva de la ciudadania en su
elaboracién y revisién de conformidad con los principios y derechos
establecidos en el Titulo IV de la Ley Foral 11/2012, de 21 de junio, de la
Transparencia y del Gobierno Abierto, mediante un proceso de
participacion ciudadana de cardcter consultivo previo a la aprobacion
inicial del instrumento.

4. El proceso de participacién se instrumentaré mediante un plan de
participacion que deberd contener al menos: la identificacién de los
agentes sociales y ciudadanos interesados por el planeamiento;
resumenes de las propuestas de ordenacion mds importantes para
facilitar la difusion y comprension ciudadana; la Memoria de viabilidad y
sostenibilidad econdmica; la metodologia y herramientas de difusion y
participacion, que incluirdn tanto sistemas de participacién on-line como
sesiones explicativas sobre el contenido de la ordenacion futura y de las
alternativas valoradas; y finalmente, las conclusiones valoradas del
proceso de participacion desarrollado.”

Por ofra parte, el “arficulo 90. Suelo urbano” del mismo TREFLFOTU,

establece que:
“... 3. El planeamiento urbanistico diferenciara las siguientes categorias:

a) Suelo urbano consolidado, constituido por los terrenos que clasifique
como suelo urbano y para los que prevea Unicamente actuaciones
edificatorias o de dotacién.

b) Suelo urbano no consolidado, constituido por los terrenos que
clasifique como suelo urbano y para los que prevea actuaciones de
renovacion o reforma de la urbanizacion.”

“... 5. Son actuaciones de dotacién aquellas que tienen por objeto, en un
dmbito de suelo urbano, el incremento de la edificabilidad, densidad o
modificacion del uso urbanistico, y no requieran la reforma o renovacion
de la urbanizacion de aquel.”

(el resaltado en letra negrita es de este Plan)

En el presente Plan se prevé una actuacion de dotacién en suelo urbano,

cuyas caracteristicas principales se detallan mds adelante.
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2.- FINALIDAD Y CONTENIDO DEL PLAN DE PARTICIPACION Y LINEAS BASICAS DEL
PROCESO PARTICIPATIVO

2.1.- FINALIDAD DE LOS PLANES DE PARTICIPACION

El Plan de Participacion Publica (PPP) es el instrumento en el que debe
fundamentarse el proceso de participacion previo a la tramitacion del

procedimiento administrativo.

Se frata, por tanto, de poner a disposicion de la ciudadania y, en
especial, de los colectivos que pudieran verse afectados por las nuevas
actuaciones, la documentacion y las explicaciones suficientes para que
puedan realizar sus aportaciones, propuestas de mejora, criticas, alternativas,
etc., sobre las ideas iniciales de ordenacién del dmbito, con cardcter previo a

gue los documentos urbanisticos alcancen su aprobacién inicial.

De acuerdo con lo establecido en el apartado 4 del articulo 7 del

TRLFOTU, los PPP deben contar con los contenidos siguientes:

e |dentificacion de los agentes sociales y ciudadanos interesados en el
planeamiento.

e ResUmenes de las propuestas y alternativas de ordenaciéon mdas
importantes para facilitar la difusidén y comprensién ciudadana.

e Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica.

e Metodologia y herramientas de difusion y participacion.

e Conclusiones valoradas del proceso de participacion ciudadana.

El PPP ftiene por objeto disenar el proceso participativo para
posteriormente llevarlo a efecto y terminarlo mediante la elaboraciéon de las

conclusiones valoradas del propio proceso.

Las conclusiones valoradas del proceso de participacion constituyen, por
tanto, el documento final en el que las aportaciones recibidas en el proceso de
participacion deben ser analizadas y valoradas para sopesar la posibilidad,
oportunidad y/o conveniencia de su incorporacion a los documentos de

planeamiento a tramitar.
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La decision de la consideracion, o no, de las propuestas o alternativas
recibidas corresponde al érgano administrativo al que compete la tramitaciéon

y aprobacion del expediente.

2.2.- FINALIDAD DEL PRESENTE PLAN DE PARTICIPACION

El proceso participativo se disena inicialmente en el Plan de Participacion
y se desarrollard y ejecutard a lo largo del proceso de elaboracion y framitacion

del planeamiento.

Las propuestas recibidas en el proceso de participacion serdn analizadas
y valoradas para sopesar la posibilidad, oportunidad y/o conveniencia de su
incorporacién a los documentos de planeamiento, cuya decisidon, en Ultimo

término, corresponde al Ayuntamiento de Pamplona.

Dentro de las Figuras de planeamiento que deben contar con un Plan de
Participacion y con un proceso participativo previo a su aprobacion inicial se
encuentran los Planes Especiales de Actuacion Urbana, que es el documento

gue motiva el presente Plan de Participacion.

2.3.- CUMPLIMIENTO DEL CONTENIDO MiINIMO DEL PLAN DE PARTICIPACION

Para garantizar la participacion real y efectiva de la ciudadania en la
elaboracién del futuro PEAU, se redacta el presente Plan de Participacion y se
lleva a cabo el proceso participativo ciudadano que tiene cardcter consultivo
y que es previo a la aprobacion inicial del futuro PEAU, tal como se determina
en el articulo 7.3 del TRLFOTU.

En este documento se incluyen y analizan las ventajas y los
inconvenientes de las alternativas de ordenacion que se han valorado en el
proceso de maduraciéon de la propuesta para su conocimiento por parte de la

ciudadania y la recepcion de aportaciones en torno a ellas.

Todas las alternativas de ordenacion valoradas parten de la premisa de
modificacion del uso comercial y de su sustitucion por el uso residencial, con
una infensidad de entre 84 y 90 nuevas viviendas de tamano medio, de las que

el 50% se destfinardn a viviendas protegidas.
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En funcion de la alternativa de ordenacidn que se apruebe
definitivamente se obtendrd una superficie mayor o menor de cesiones para
espacios publicos urbanizados, dotacién publica construida, locales

comerciales, nUmero de plazas de aparcamiento, etc.
2.4.- LINEAS BASICAS DE ESTE PROCESO PARTICIPATIVO

El presente Plan de Participacion define un proceso orientado a informar,
escuchar e incorporar la visidon de la ciudadania en la futura ordenacion de la
parcela 352, ubicada en la Plaza del Soto de Mendillorri, actualmente sin

desarrollar desde hace mds de 20 anos.

Se trata de una actuacion con incidencia directa en el entorno proximo,
por lo que el proceso pone especial atencidn en el vecindario residente en la
plaza y en sus inmediaciones, sin perjuicio de la participacion del conjunto de

lao ciudadania interesada.

El objetivo principal es compartir de forma clara las alternativas de
ordenaciéon estudiadas con la implantacion de edificios residenciales y la
configuracion de nuevos espacios publicos y con usos de equipamiento y usos
comerciales en planta baja, y recabar aportaciones que permitan mejorar la

propuesta desde el punto de vista urbano, funcional y social.
En este senfido, se someterdn a consideracion aspectos como:

e Larelaciéon de las nuevas edificaciones con el entorno existente.
e La configuracion y uso de la plaza y los espacios publicos.

e La posible incorporacion de actividades comerciales y dotaciones
municipales que contribuyan a dinamizar la plaza.

e La conexion con las calles y viales colindantes.

e Laimagen urbanay tipologia edificatoria.

e La ubicacién, niUmero de plantas y altura de las edificaciones.
e Las condiciones de soleamiento y confort del espacio publico.
e Y otros que resulten de interés para la ciudadania.

El proceso se desarrollard en tres fases:
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2.4.1.3Informacion y divulgacion

Comunicacion de la iniciativa y explicacion accesible de las alternativas

propuestas, con especial atencion al vecindario mas proximo.

2.4.2.3Participacion y recogida de aportaciones

Celebracion de una sesion abierta de participacion y habilitacion de
canales para la presentacion de sugerencias, observaciones y alternativas por

parte de la ciudadania.

2.4.3.3Andlisis y toma de decisiones

Evaluacion técnica de las aportaciones recibidas y elaboracion de un
informe de conclusiones que se incorporard al Plan Especial de Actuacién

Urbana (P.E.A.U.) que se tframitard posteriormente.

La decision final sobre la ordenacion corresponderd al Ayuntamiento de
Pamplona, en el ejercicio de sus competencias, tfeniendo en cuenta tanto los

criterios técnicos como las aportaciones ciudadanas.
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3.- CONTENIDO DEL PRESENTE PLAN DE PARTICIPACION

3.1.- IDENTIFICACION DE LOS AGENTES SOCIALES Y CIUDADANOS INTERESADOS
EN EL PLANEAMIENTO

La mercantil Construcciones Andia S.A. tiene interés en el desarrollo de
una promociéon inmobiliaria de la parcela 352 de la IV Fase de Mendillorri

incluida dentro del Plan de Vivienda Asequible del Ayuntamiento de Pamplona.

Por tanto, es la mercantil precitada la que promueve tanto el presente
Plan de Participacion PUblica (PPP), también denominado Plan de Participacion
Ciudadana (PPC), como el futuro PEAU que se tramitard con el dmbito de la

parcela 352.

La modificacion de alguna de las determinaciones urbanisticas
establecidas en el planeamiento vigente que afectan a la parcela 352 de
Mendillorri es lo que motiva en Ultimo término el futuro Plan Especial de
Actuacion Urbana y el proceso de participacion ciudadana previo a su

aprobacion inicial, que se disena en este Plan de Participacion.

En consecuencia, se entiende que la ciudadania, las actividades y las
Entidades mds directamente interesados en el planeamiento son, al menos, las

siguientes:

e Ayuntamiento de Pamplona y Gerencia de Urbanismo
e Vecindario residente en el entorno de la Plaza del Soto de Mendillorri,
concretamente en las siguientes parcelas catastrales:
o 345 del poligono 16 de catastro
o 349 del poligono 16 de catastro
o 350 del poligono 16 de catastro
o 351 del poligono 16 de catastro
e Propiedad y usuarios de los locales comerciales de las parcelas
colindantes (parcelas catastrales 345, 349, 350 y 351 del poligono 16).
e Ciudadania de Mendillorri, especialmente de su IV Fase, y de
Pamplona en general.
¢ Mancomunidad de la Comarca de Pamplona (TUC y redes de

abastecimiento).
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e Ofros agentes sociales y profesionales que puedan mostrar interés
durante el proceso (asociaciones vecinales, colegios profesionales,
etc.):

o Colegios oficiales de Arquitectos, Arquitectos Técnicos,
Ingenieros de CCP, Ingenieros Técnicos de Caminos, Ingenieros
Industriales, Ingenieros técnicos industriales, Sociologia y
Politologia, de Abogadas

o Asociacién de Constructores y Promotores, de empresarios/as,
de hosteleria, de comerciantes, etc.

e Todas aquellas ofras personas o asociaciones que puedan mostrar

interés en el proceso y que no se hayan incluido en la relacién anterior

10
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3.2.- METODOLOGIA Y HERRAMIENTAS DE DIFUSION Y PARTICIPACION

La difusion y participacion se articulardn mediante una combinacién de
canales presenciales y digitales:
e Comunicacion institucional
Se informard directamente al Ayuntamiento de Pamplona, a su Gerencia
de Urbanismo y a la Mancomunidad de la Comarca de Pamplona mediante
comunicacion formal.
e Comunicacion al entorno proximo
Se contactard, en la medida de lo posible, con comunidades de
propiedad y administracion de fincas del entorno inmediato.
Asimismo, se colocardn carteles informativos en portales y locales de la plaza
invitando a parficipar.
e Plataforma municipal
Se publicard el proceso en la pdgina web municipal, incluyendo
informacion del proyecto y convocatoria de participacion.
e Sesion participativa
Se celebrard una reunién abierta en la que:
e Se explicaran las alternativas de forma clara 'y comprensible.
e Seresponderdn preguntas del vecindario.
e Serecogerdn aporfaciones y sugerencias.
e Canales de aportaciéon

Se ha habilitado un correo electronico especifico para la recepciéon de
aportaciones durante el plazo establecido:

participaparc352mendillorri@gmail.com

A las vecinas y a los vecinos de Mendillorri y a cualquier persona
interesada, en general, se les convocard a través de un anuncio en la pagina

web del Ayuntamiento, con el siguiente texto o con uno de contenido similar:

11
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“PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA (P.E.A.U) - PARCELA 352,
MENDILLORRI

Se abre un proceso de participacion ciudadana previo a la tramitacion
del P.E.A.U. de la parcela 352 del poligono 16 de Pamplona, en la IV Fase
de Mendillorri.

Se convoca a las personas interesadas a una reunidn informativa y
participativa que tendrd lugar el dia 21 de mayo de 2026 a las 18:30 horas

en el saldon parroquial de la Parroquia Padre Nuestro de Mendillorri.

Las personas interesadas podrdn presentar sugerencias y propuestas
hasta el dia 10 de junio de 2026 a fravés del correo electronico:

participaparc352mendillorri@gmail.com

Se ruega confirmar asistencia con antelacion para facilitar la

organizacion del encuentro.”
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3.3.- SITUACION ACTUAL Y PLANEAMIENTO VIGENTE
3.3.1.3Situacién actual
La parcela 352 se encuentra en la actualidad vacante, cerrada

perimetfralmente con un cierre de malla metdlica, y en estado natural, tal como

se puede observar en la siguiente fotografia:

En la actualidad es un solar edificable en las condiciones que establece

el planeamiento vigente y se encuentra totalmente urbanizado.

Es decir, para materializar la edificacion prevista en el planeamiento
bastaria obtener las licencias de actividad y de obra necesarias en base a los

proyectos técnicos que habria que elaborar.

DESCRIPCION Y SUPERFICIE DE LA PARCELA 352 (PARCELA 9)

La parcela 352 del poligono 16 de catastro de Pamplona, en Mendillorri,
tiene, segun catastro, una superficie de 4.155,96 m? y su configuracion fisica

catastral actual es la siguiente:

13
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La parcela 352 del poligono 16 de catastro de Pamplona, en Mendillorri,

se identifica como “Parcela 9" en el Proyecto de Reparcelacién del que
proviene.

A continuacion, se adjunta el detalle de la parte grdfica de la Cédula

parcelaria emitida por la Hacienda Foral:

14
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La descripciéon de la parcela segun la Nota Simple Informativa emitida
por el Registrador de la Propiedad de Aoiz de fecha 2 de diciembre de 2025, es

la siguiente:

“PARCELA NUMERO 9 del "PROYECTO DE REPARCELACION DE LA
CUARTA FASE DE MENDILLORRI". Solar edificable de forma irregular y una
superficie total de CUATRO MIL CIENTO CINCUENTA Y SEIS METROS
CUADRADOQOS. Se senala en el plano de parcelas resultantes como
"PARCELA 9".

La parcela no tiene cargas salvo las provisionales en garantia del pago
de impuestos de transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados, a

fecha de emision de la Nota Simple analizada.
3.3.2.3Planeamiento urbanistico vigente

El dmbito de Mendillorri se ordena pormenocrizadamente en la inmensa
mayor parte de su dmbito (en torno a un 80%) mediante un Plan Parcial del ano
1989, y la ordenacion de la IV Fase fue objeto del P.S.I.S. de Mendillorri que se
aprobo el é de julio de 1998 (B.O.N. de 29 de julio de 1998), documento que
incluia la parcela objeto de estudio dentro de la Unidad Morfolégica E 2.4, que
incluyd tanto la parcela P.6 como la parcela P.9 calificando a esta como

edificio comercial B.

15



PLAN DE PARTICIPACION PREVIO AL PEAU DE LA PARCELA 352 DE MENDILLORRI

PROMOTOR: Construcciones Andia S.A.

REDACTOR: José Maria Arcos ARQUITECTO y API. ASURSI SL ASESORES URBANISTAS Pag.16
C/Monasterio de Usin n° 1. 31011 Pamplona. asursi@asursi.com Mayo 2026

Sobre dicho PSIS se han aprobado posteriormente diversas
modificaciones. Enfre ellas destaca la Modificacion del PSIS Mendillorri IV Fase,
Equipamiento Comercial Parcela 9, aprobada mediante acuerdo del Gobierno
de Navarra de 15 de julio de 2003 (B.O.N. n° 102, de 11 de agosto de 2003),

segun la cual:

e La parcela cuenta con una superficie de 4.156 m?2. Sobre ella se
autforiza un uso comercial con una edificabilidad construida de
4.413,13 m2

e Asimismo, se contempla uso de garaje en los niveles 1y 2, con una
superficie de 3.878,95 m? por nivel, que permite la disposiciéon de 176
plazas de aparcamiento en cada planta, con una ratio de 22 m? por
plaza.

e La parcela se identifica a estos efectos como “Edificio G comercial”,
estableciéndose la Normativa Urbanistica y las alineaciones,

volumetria y acceso a garaje en Anexo 1.

La Parcela 9 es una de las resultantes del Proyecto de Parcelacion de la
4° Fase de Mendillorri, aprobado mediante Resolucién RAL de 11 de marzo de
1999 y se corresponde con la parcela catastral 352 del poligono 16 de

Pamplona.

El planeamiento urbanistico general vigente en Pamplona estd
constituido por el Plan Municipal, aprobado definitivamente mediante acuerdo
de la Comision de Ordenacion del Territorio de Navarra de 18 de diciembre de
2002 (B.O.N. n° 55, de 2 de mayo de 2003).

Posteriormente, mediante Orden Foral 181/2007, de 12 de abril, del
Consejero de Medio Ambiente, Ordenacién del Territorio y Vivienda del
Gobierno de Navarra, se aprobd el documento de Homologacién y Adaptacion
del Plan Municipal de Pamplona a la Ley Foral 35/2002, de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo (B.O.N. n° 67, de 30 de mayo de 2007).

Finalmente, el Texto Refundido de dicho documento fue aprobado por el
Pleno del Ayuntamiento de Pamplona en sesion celebrada el 18 de enero de
2008 (B.O.N. de 18 de febrero de 2008).
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Segun el Texto Refundido del Plan Municipal vigente, la parcela 352 del
poligono 16 de catastro estd incluida en la zona ZOJ3l de la U.L.XXIV (Mendillorri),
y segun su Normativa Urbanistica Particular la zona tiene la clasificacion de suelo
urbano consolidado, con uso residencial colectivo y unifamiliar, comercial y

dotacional. El uso pormenorizado de la parcela 352 es “comercial”.

El Plan Municipal, en su Normativa Urbanistica Particular, establece que
serd de aplicacién la normativa del planeamiento vigente que se incorpora (por
referencia al PSIS de Mendillorri y a sus modificaciones), excepto en aquello que
se oponga a lo establecido en la ficha particular y en la normativa grafica del

Plan Municipal.

En lo que se refiere a la parcela 352, resulta de aplicaciéon lo recogido en
el documento de modificacion de Plan Municipal de Pamplona para la
extincion e incorporaciéon del PSIS de Mendillorri, aprobado definitivamente
mediante Orden Foral de 12 de marzo de 2007 (BON de 09353)7), y la posterior
Rectificacion de errores materiales del Plan Municipal aprobada
definitivamente el 173023012 (BON de 833312). En este documento se remite a
lo establecido en la modificacién del PSIS de Mendillorri para la parcela 9

(equipamiento comercial) de la IV Fase.
3.3.3.3Convenio de mancomunacion de garajes

En diciembre de 1.999 se suscribié un Convenio enfre la propiedad de
ambas parcelas (C.F. de Navarra por parte de la parcela 9 y Construcciones
ACR por parte de la parcela 6) por el que se establecieron una serie de
compromisos y obligaciones entre particulares que por tanto no tienen por qué

afectar directamente al futuro PEAU.

Las parcelas 6 y 9 actualmente son las catastrales 350 y 352 del poligono

16 de Pamplona, respectivamente.
Segun las estipulaciones del Convenio entre particulares:

e PRIMERA: La parcela 6 realiza el acceso al gargje y correspondiente
rampa, facilitando el acceso al garaje de la parcela 9 a través de la

rampa de la parcela 6.
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e SEGUNDA: La propiedad de la parcela 9 ofertara 9 plazas a los

adquirentes de viviendas de la parcela 6 que no hayan podido

adquirir plaza de gargje en esa parcela, a un precio acorde con la
normativa VPO de régimen general. Asimismo, la propiedad de la
parcela 9 ofertara 8 plazas a los adquirentes de locales de negocio
de la parcela 6, al precio contenido en la propuesta adjudicataria de
A.C.R.

e TERCERA: La propiedad de la parcela 9 abonard una cantidad
economica antes del 31 de diciembre de 1.999 fras la construccion
del acceso y rampa del garaje (16.164.174 pesetas, que fueron
abonadas por la parcela 9).

e CUARTA: “Los honorarios facultativos, los precios y los costos de
mantenimiento que se deriven de la construccion de las unidades de
obra de los gargjes de las parcelas 6 y 9 se imputardn,
respectivamente, a los propietarios de esas dos parcelas.”

e QUINTA: La parcela 9 se reserva el derecho de realizar cerramientos
de su propiedad incorporando a la parcela 6 las plazas y pasillos
correspondientes a las 17 plazas (9+8) que se adscriban a esta
parcela, en su caso. En este caso podrd modificarse de mutuo
acuerdo las normas de funcionamiento de los garajes.

e SEXTA: Las partes formalizardn las normas de funcionamiento del

garaje mancomunado.

Las obligaciones asumidas por el Gobierno de Navarra en el precitado
Convenio, como antiguo propietario de la parcela 9, se transmiten a quien

ostenta la propiedad de esta parcela.

Del mismo modo, las obligaciones asumidas por A.C.R., como propietaria
de la parcela 6, se transmiten a la Comunidad de propiedad de la actual
parcela 350, donde se llevd a cabo una promocion de viviendas VPO en B+4

alturas, con locales en planta baja y aparcamientos en sétano.

En funcion del precitado convenio la parcela é debe facilitar el acceso

al garaje de la parcela 9 a través de su rampa, situada en las proximidades del
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portal nUmero 11 de la calle Arnalt de Larrasoana, cuyos costos de ejecucion

han sido soportados en parte por la parcela 9:

No obstante, dado que las obligaciones asumidas en el convenio
precitado son entre particulares actuando como propietarios de las parcelas 6
y 9, sus acuerdos no vinculan a la administracién actuante, en este caso al

Ayuntamiento de Pamplona.

En cualquier caso, de cara al cumplimiento del convenio entre
particulares, en el proceso participativo se dard traslado a la Comunidad de
propiedad de la parcela 6 de la situacion y de las alternativas de cumplimiento
del convenio o incluso de su posible modificacion de mutuo acuerdo, en su

cdaso.
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3.4.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA. OBJETIVOS Y CRITERIOS DEL
PLANEAMIENTO.

La parcela 352 del poligono 16 de catastro de Pamplona, destinada
inicialmente al uso comercial, ha permanecido vacante desde su creacion el
ano 1999, siendo improbable que este pueda desarrollarse a futuro, sobre todo
teniendo en cuenta la nueva oferta de suelo comercial que en breve se
producird en el cercano dmbito del AR de Erripagana, cuya urbanizaciéon estd

actualmente finaliz&dndose.

La sociedad actual estd viviendo una situacion de emergencia
habitacional a nivel estatal, regional y local, siendo necesaria y urgente la
creacion de viviendas asequibles que puedan ponerse a disposicidon de los
distintos segmentos de poblacion, sobre todo para la gente joven, de cara a

atender la fuerte demanda actual.

A tal efecto, el Ayuntamiento de Pamplona ha impulsado el PLAN
MUNICIPAL DE VIVIENDA ASEQUIBLE cuyo objetivo es facilitar el acceso a la
vivienda asequible, digna y adecuada, velar por la cohesidn social y afrontar el
desafio de la mitigacién, adaptacion y resiliencia al cambio climdtico, estando
incluida en él la mencionada parcela catastral 352 del poligono 16 de
Pamplona, ubicada en la calle Ramdén Aguinaga de Mendillorri, cuyo uso

deberd transformarse para permitir el residencial.

El Plan Municipal de Vivienda Asequible del Ayuntamiento de Pamplona
es la estrategia municipal para aumentar la oferta de vivienda protegida y
asequible en la ciudad. Se acordd en febrero de 2024 y se integra dentro de la

politica municipal de vivienda para el periodo aproximado 20243030.

El Plan busca crear en ese plazo entre 1.200 y 1.600 viviendas protegidas
o asequibles, utilizando principalmente suelo municipal, asi como suelo privado,
y cambios de planeamiento para aumentar el parque de vivienda accesible en

la ciudad.

A tal fin se prevé el uso del patrimonio municipal de suelo y el cambio de
uso de parcelas iniciaimente destinadas a usos terciarios para permitir el uso

residencial.
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El Plan combina varios tipos de vivienda: VPO, VPO en alquiler, vivienda
asequible y VPT, priorizando a distinfos colectivos como personas jévenes,
familias con ingresos medios, hogares con dificultades de acceso al mercado

libre, etc.

En cuanto a la planificacion urbanistica, se preve la nueva planificacion
de algunos dmbitos, el aprovechamiento de parcelas municipales y la

integracién de nuevas viviendas en barrios existentes.

Dentro del “Bloque lll. Rehabilitaciéon, regeneracién urbana, vivienda
vacia y solares privados sin edificar”, y en concreto en su punto “11. Parcelas
privadas sin edificar” se dice que: “Se instard a su promocion vy, si esta no se
produjese en un plazo razonable, se instard la venta forzosa o a su reversion.”.
Este punto hace referencia expresa a “la parcela comercial de la cuarta fase
de Mendillorri para transformarla en residencial mediante actuacién de

dotacion”.

Es decir, que el Plan Municipal de Vivienda Asequible prevé
expresamente la transformacion de la parcela 352, objeto de este documento,
cambiando su uso comercial por uso residencial mediante una Actuacion de

Dotacion.

La determinacion municipal es clara, e incluso el propio Plan preve que si
no se promueven las futuras viviendas en un plazo razonable se pueda proceder
a su venta forzosa o a su reversidon a lo publico, puesto que la parcela 352 fue,

en sus origenes y tras su creacion, propiedad del Gobierno de Navarra.

Por tanto es en este marco, en el cumplimiento del Plan Municipal de
Vivienda asequible, en el que hay que entender justificada la presente
propuesta de modificacion de las condiciones urbanisticas de una parcela de
uso terciario / comercial en la IV Fase de Mendillorri, que ha permanecido
vacante las Ultimas décadas, para su conversidon al uso residencial y
estableciendo las determinaciones de ordenacién pormenorizada necesarias
que permitan la promociéon de las futuras viviendas en el plazo de tiempo mds

breve posible.
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AUSENCIA DE DEMANDA DEL USO COMERCIAL PREVISTO EN EL PLANEAMIENTO

A escasos 500 metros de la parcela 352 se estd desarrollando una nueva
actuacion urbana en el barrio de Erripagana, colindante con Mendillorri, en el
denominado AR que actualmente se encuentra en fase de urbanizacion, en
la que se prevé una nueva plaza de encuentro ciudadano, de mds de 10.000
m? que estd rodeada de edificaciones residenciales y de parcelas destinadas a
usos comerciales y terciarios, donde se podria localizar el uso de Supermercado

de alimentacion.

Concretamente en el AR se prevén 23.391,42 m? construidos de usos
terciarios y comerciales de los que 18.797,14 m?c se ubicardn en parcelas
especificas de estos usos (grandes comercios, supermercados, etc.) y el resto,
con una superficie de 4.594,28 m?c, se ubicardn en las plantas bajas de las

nuevas edificaciones residenciales (comercio de proximidad).

En caso de que se ubicaran estos usos en torno a la nueva plaza de
Erripagana a tan escasa distancia de la parcela 352, que cuenta con unas
condiciones iddneas de acceso peatonal, rodado y a través de sistemas de
transporte urbano colectivo, reduce casi totalmente la posibilidad de destino
de la parcela 352 a los usos comerciales previstos en el planeamiento, ya que
esta parcela no dispone, ni siquiera de modo aproximado, de las ventajas de

acceso y enforno urbano que dispone la localizacion en el AR de Erripagana.

Este hecho supone una oportunidad de destinar la parcela 352 a usos
residenciales colaborando a desarrollar la estrategia urbana recogida en el
Plan Municipal de Vivienda asequible del Ayuntamiento de Pamplona del ano
2024, dotando de usos residenciales a espacios terciarios vacantes sin

demanda.
AMBITO DE LA ACTUACION

El dmbito de actuacion es la parcela 352 del poligono 16 de catastro de
Pamplona, en Mendillorri, con una superficie de 4.155,96 m? de suelo, segun
catastro, que se encuentra en situacién de Suelo Urbano urbanizado, es decir,

constituye un solar edificable.
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Es posible, en funcién de la alternativa de ordenacion que se apruebe
finalmente, que el dmbito incorpore una pequena parte de suelo libre publico
para resolver adecuadamente los accesos rodados al aparcamiento en sdGtano
de la parcela o con cualquiera ofra finalidad, que debe contar en todo caso
con el visto bueno municipal y que en funcion de la afeccion al mismo deberd
acompanarse, o no, de un Convenio urbanistico, pero que en ningun caso

ocasionard pérdida de superficie publica de titularidad municipal.
ACTUACION DE DOTACION Y GESTION

En el PEAU se propondrd como sistema de actuacion la definicion de una
Actuacion de Dotacién, tal como se prevé en el Plan Municipal de Vivienda

Asequible, mediante solicitud de licencia de obras ordinarias.

Del incremento de aprovechamiento que se asigne a la parcela 352 en
el futuro PEAU se derivard una cesion a favor del Ayuntamiento de Pamplona

gue se monetizard del modo que este indique.
OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION

La nueva ordenacion de la parcela 352 que se recogerd en el futuro

documento tramitable responderd a los objetivos y criterios siguientes:

e Cumplimiento del Plan de Vivienda Asequible del Ayuntamiento de
Pamplona, colaborando en la puesta a disposicion de la ciudadania
de nuevas viviendas en un corto plazo de tiempo.

e Prevision de un nUmero significativo de nuevas viviendas (8430
viviendas 30% de ellas protegidasy, plazas de aparcamiento, bajos
comerciales y dotacionales en funcién de la ordenacion final.

e Actuacion urbanistica agil, sin pérdida de garantias de cumplimiento
de la legalidad vigente, pero también sin pérdida de tfiempo,
solapando en lo posible plazos de redaccion y tramitacion de la
documentacion necesaria.

e Aumento del atractivo y dinamizacion de la Plaza del Soto,
propiciando espacios dotacionales y comerciales en la plaza que
inviten a su uso por parte del vecindario proximo constituyendo un

punto de encuentro ciudadano y una mejora de la imagen urbana.
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e La disposicion de nuevas zonas verdes publicas en una plaza que
actualmente dispone de una gran zona pavimentada con materiales
duros y que carece de zonas verdes.

e Disposicion de ftipologias arquitectonicas que tengan referencias
proximas y que no excedan las alturas maximas de las edificaciones
actuales en la plaza.

e Limitar en lo posible la afeccidon de las nuevas edificaciones al
vecindario de las viviendas del entorno, evitando tanto una excesiva
proximidad a estas como el sombreamiento en las edificaciones
existentes en la inmensa mayor parte del ano posibilitando el
mantenimiento de vistas en la mayor parte de estas viviendas.

e Disposicion de una edificabilidad adicional suficiente que posibilite la
viabilidad econdmica del desarrollo de la parcela.

e Desarrollo de la nueva edificacion mediante una Actuacion de
Dotacion y solicitud de una o varias licencias de obras, tras la
aprobacion definitiva del futuro PEAU.

e Actuaciéon dentro de los limites de la parcela 352 de catastro, que se

corresponde con la parcela 9 del Proyecto de Reparcelacion.

Finalmente, como eje transversal a todas las actuaciones y espacios
urbanos se tendrd en cuenta la perspectiva de género con el objeto de
conseguir que todos los espacios puedan utilizarse de igual manera con

independencia del género de las personas usuarias.

CRITERIOS MUNICIPALES PARA LA MONETIZACION SUSTITUTORIA DE LAS CESIONES
NO MATERIALIZADAS

Los criterios que utilizar para el cdlculo de la monetizacion que sustituye
las cesiones de suelo por su valor en metdlico correspondientes a la cesion del
10% del incremento de aprovechamiento urbanistico y a la cesidén de suelo para

dotaciones publicas, son los siguientes:

1.3La concrecion de los deberes y el cdlculo exacto de la monetizacion
sustitutoria se debe realizar en el momento de solicitud de licencia de obra o

actividad, no en el momento de la aprobacién del planeamiento.
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2.3 Se debe proceder al abono de la cantidad econdmica
correspondiente con cardcter previo y como condicidon necesaria para el

otorgamiento de la licencia o acto administrativo.

3.3El futuro PEAU recogerd los deberes vinculados a la actuacion prevista
conforme establezca la legislacion vigente y una estimaciéon del importe

econdmico de su monetizacion.

4.3La concrecion de deberes y el cdlculo final de la monetizacion que
corresponda se determinardn con la solicitud de licencia o acto administrativo
que permita su materializacion, conforme establezca la legislacion vigente en

ese momento.

5.3 Los valores de referencia para el cdlculo de la estimacion de la
monetizaciéon en el PEAU serdn los que establece la vigente Ponencia de
Valoracién de Pamplona (4° revision), aprobada por Resolucion 60/2024, de 13
de septiembre, del Director del Servicio de Riqueza Territorial y Tributos

Patrimoniales de la Hacienda Foral de Navarra, o documento que la sustituya.

6.3Para el cdlculo del incremento de aprovechamiento, y de su 10%, se
tomard como base el uso principal y la superficie edificable establecida en el
planeamiento vigente, siempre que se haya materializado la cesion del 10%
correspondiente. En este caso, el Ultimo planeamiento en el que se cumple esta
condicién es la aprobacion del PSIS de 1998 en el que se asignan a la parcela
2.986 m? construidos del uso comercial. Esta edificabilidad proviene del
Proyecto de Reparcelacién original y, por tanto, de la que ya se ha cedido el
10% de aprovechamiento en ese documento reparcelatorio. No se ha
materializado la cesidon del 10% del incremento de superficie edificable hasta
4.413,13 m2c de la MPSIS de julio de 2003, por lo que a efectos de cdlculo del

incremento de aprovechamiento se parte de 2.986 m?c de uso comercial.

7.3 El modo de cdlculo de la monetizaciéon del 10% se basard en el
incremento de valor que se calculard aplicando al incremento de
edificabilidad, con el uso que corresponda, el valor unitario de repercusion de
suelo urbanizado (Vrsurb) establecido en la Ponencia de Valoracion vigente

para cada uso. En caso de que la Ponencia no establezca un valor de
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repercusion para algin uso en concreto, se aplicardn los valores obtenidos de

estudios de mercado elaborados al efecto.

8.3El modo de cdlculo de la monetizacion de los suelos correspondientes
a dotaciones publicas no materializadas serd el siguiente: Se partird de la
cuantificaciéon de suelos dotacionales establecida en el articulo 55 del TRLFOTU,
que se aplicard a los incrementos de superficie edificable con los nuevos usos
previstos. De esta cifra se deducird la superficie de suelo que se vaya a ceder
efectivamente, segun la ordenacion pormenorizada que se apruebe
definitivamente, obteniendo la superficie neta de suelo de cesidn a monetizar.
El valor unitario de suelo serd el 20% del valor de repercusion unitario de suelo

urbanizado del uso predominante en la zona de valor 02CC.

9.3Se diferenciard la superficie de cesion de suelo de Sistemas Generales
de la superficie de cesion de suelo de Sistemas Locales. A los suelos de los
Sistemas Locales cuya urbanizacién corresponde a quien promueva Ia
actividad, se les aplicard directamente el valor unitario de suelo urbanizado
calculado segun el punto anterior. A los suelos de los Sistemas Generales, cuya
urbanizacién corresponde a la Administracion, se les aplicard una reduccion de
100 €/m?c por este concepto en relacion con el mismo valor unitario de suelo

urbanizado.

10.3Para calcular la superficie correspondiente a la reserva de plazas de
aparcamiento de cesidn en espacios de uso publico a monetizar, se partird de
las necesidades establecidas en la Modificacion MPSIS 2000 (320 plazas) de las
gue se deducirdn las plazas correspondientes al uso comercial exento que no
se materializard (2.986 m?c, es decir, 60 plazas). Por tanto, se partird de 260
plazas de uso publico, cifra a la que se anadirdn las plazas de los nuevos usos
en funcion de la superficie edificable de cada uno de ellos. Del nUmero total de
plazas de aparcamiento necesarias se deducirdn las que se materialicen en la
parcela 9, obteniendo el nUmero de plazas a monetizar. La superficie que
monetizar serd resulfado de multiplicar el nUmero de plazas obtenido por 12,5
m?/plaza. A esta superficie se le aplicard directamente el valor unitario de suelo

urbanizado calculado segun puntos anteriores.

26



PLAN DE PARTICIPACION PREVIO AL PEAU DE LA PARCELA 352 DE MENDILLORRI

PROMOTOR: Construcciones Andia S.A.

REDACTOR: José Maria Arcos ARQUITECTO y API. ASURSI SL ASESORES URBANISTAS P&g.27
C/Monasterio de Usin n° 1. 31011 Pamplona. asursi@asursi.com Mayo 2026

3.5.- DESCRIPCION DE LAS ALTERNATIVAS VALORADAS

De forma muy resumida la propuesta consiste en cambiar el uso
comercial exento de la parcela P.9 resultante del Proyecto de Reparcelacion de
la IV Fase de Mendillorri por el uso predominante residencial, dando
cumplimiento al Plan Municipal de Vivienda Asequible, incrementando la
superficie construida y el aprovechamiento urbanistico necesarios vy
estableciendo las determinaciones urbanisticas de ordenacion pormenorizada
para posibilitar la ejecucién directa de las nuevas viviendas protegidas y libres,
con garajes y trasteros en plantas de sétano, y previendo en las plantas bajas
de los nuevos edificios una dotacidon publica municipal que se cederd

construida, y locales comerciales.

De este modo, en todas las alternativas se propone la disposicion de
alrededor de 84 a 90 nuevas viviendas, con frasteros y plazas de aparcamiento
en sotano, ademds de una dotacion publica municipal de unos 400 m2
construidos y locales comerciales en planta baja de una superficie similar donde

ubicar comercio de proximidad.

En funcién de la alternativa de ordenacion urbanistica que se apruebe se
podran materializar unas tipologias edificatorias u ofras en las futuras parcelas
privadas que resulten, con mayor o menor superficie edificable, y con un mayor
0 menor nUmero de viviendas, por lo que se obtendrdn unas cesiones de suelo
publico mayores o menores en funcion de aquélla. Los espacios dotacionales
pUblicos que no puedan cederse en el dmbito de la parcela 352, o ejecutarse
(en el caso de las plazas de aparcamiento) se monetizardn a favor del

Ayuntamiento de Pamplona.

Todas las alternativas valoradas parten de la modificacion de algunas
determinaciones urbanisticas de rango pormenorizado que afectan a la
parcela 352, en suelo urbano consolidado, mediante la definicion de una
“Actuacion de Dotacién” de cara a permitir la disposicion de las nuevas
viviendas, con garajes y trasteros, un espacio dotacional puUblico y locales

comerciales.

El aumento de la superficie maxima edificable, que se cifra en unos 5.000

m? construidos computables sobre rasante, en funcion de la ordenacién que se
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apruebe definitivamente, requerird el incremento de la edificabilidad y del

aprovechamiento urbanistico actualmente permitidos en la parcela 352.

Dicho aumento se destinard a usos residenciales tanto de vivienda
protegida como de vivienda libre, asi como a espacios dotacionales publicos y
comerciales en planta baja. La edificabilidad en planta de sétanos destinada a
plazas de aparcamiento y a trasteros no consume edificabilidad ni

aprovechamiento al no aportar valor al suelo.

Durante el proceso previo de maduracion y elaboracion de la propuesta
se han valorado las alternativas de ordenacion en la parcela 352 que se
incluyen en el presente apartado de forma resumida para conocimiento de la

ciudadania.
3.5.1.3Alternativas valoradas

Se han valorado cuatro alternativas basicas de ordenacién de la parcela,
mediante la disposicidn de distintos tipos de edificaciones en diferentes

ubicaciones, todas ellas denfro del dmbito de la parcela 352.
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Alternativa A-1.3Esta primera alternativa consiste en la disposicidon de un
edificio lineal con direccién Norte — Sur de altura B+6 rematado por la
parte Sur con un elemento que cierra el edificio y le da un frente de 32
metros hacia la calle Ramén Aguinaga y de menor medida hacia la

plaza.

Tendria un fondo edificable de 12 metros y un frente hacia el Este de mds
de 100 metros. En la planta baja se mantendria el paso bajo las
edificaciones de las parcelas 350 y 346, y se podria disponer una zona
verde enfre la edificacion lineal de la parcela 350 y el nuevo edificio,
cuyo espacio enfre fachadas quedaria de 23 metros de anchura, mayor
que los 18 metros existentes entre las edificaciones que afrontan ala calle

Arnalt de Larrasoana.

En cuanto alas vistas, la disposicion del bloque lineal paralelo al existente

y de mayor altura (B+6 en lugar de B+4), haria un “efecto pantalla” y no
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permitiria las vistas sobre la parte central de la plaza a las viviendas

actuales de la parcela 350 (o parcela Pé).

En cuanto al soleamiento, dada su ubicacién y la direccidn de su directriz
lineal Norte 3Sur, no se aprecian afecciones por sombreamiento en las
parcelas 350, 351 (Bloques existentes en la plaza de planta cuadrada), ni

345 (blogue lineal al sur de la plaza).

Se podria dar alguna afeccién a algunas de las viviendas de la parcela
349 (blogue lineal al norte de la plaza), pero de modo puntual y solo en
el entorno del solsticio de invierno. La afeccion que se pone de manifiesto
en el plano SOL3#4, correspondiente al 21 de diciembre a las 12:00 horas,
se enfiende que es bastante puntual, ya que en torno al solsticio de
invierno las horas de luz son 9 horas/dia de las que la insolaciéon (horas de

sol real) vienen a ser de 2,5 a 3,0 horas de sol real de media cada dia.

El resto del tiempo el cielo estd nublado, con niebla, lluvia y/o dias

cubiertos en general, por lo que la posible afeccion no seria significativa.

Si se quisiera unir el aparcamiento de la planta sétano de la P9 con el de

la parcela Pé esta solucion lo permitiria.
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Alternativa A-2.3 Esta segunda alternativa consiste en la disposicion de
dos edificios: uno de ellos lineal con direccion Norte — Sur en Baja mds 6
en la parte Norte de la parcela y el otro edificio de planta cuadrada en

Baja + 8 + dtico apoyado en la calle Ramdn Aguinaga, al Sur.

El edificio lineal tendria un fondo edificable de 13 mefros y un frente hacia
el Este de mds de 55 metros; y el edificio de planta cuadrada tendria una

dimension de 22 m. x 22 m. en planta.

En la plaza se podria disponer una zona verde entre la edificacion lineal
de la parcela 350 y los nuevos edificios, cuyo espacio entre fachadas
quedaria de 22 metros de anchura, frente al bloque lineal y de 33 metros
frente al bloque cuadrado (mayor anchura que la calle peatonal Carlos

Il de Pamplona, que tiene 30 metros de ancho).

Esa zona verde podria permitir el acceso peatonal desde el paso bajo la

edificacion de la parcela 350, bien a fravés de caminos en la zona verde,
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0 bien mediante un pavimento duro que permita el paso, hasta el interior

de la plaza.

La separacion entre las nuevas edificaciones seria de 17,8 metros, vy la
separacion entre la nueva edificacion de planta cuadrada y la
edificacion existente en la otra acera de la calle Ramon Aguinaga seria
de 23 metros, mayor que los 18 metros existentes entre las edificaciones

que afrontan a la calle Arnalt de Larrasoana que la configuran.

En cuanto a las vistas, la disposicion del bloque lineal Norte, paralelo al
existente y de mayor altura (B+é en lugar de B+4), haria un menor “efecto
pantalla” que en la alternativa 1 (el frente seria de 55,7 metros en lugar
de los 101,90 metros de esa alternativa) y permitiia mantener una
pequena parte de las vistas sobre la parte central de la plaza a las
viviendas actuales de la parcela 350 (o parcela Pé), a tfravés del espacio

de 17,80 metros entre edificaciones.

En cuanto al soleamiento, dada su ubicacion y forma en planta,
tampoco se aprecian afecciones por sombreamiento en las parcelas
350, 351 (Blogues existentes en la plaza de planta cuadrada), ni 345

(blogque lineal al sur de la plaza).

De manera andloga a la alternativa 1 se podria dar alguna afeccion a
algunas de las viviendas de la parcela 349 (bloque lineal al norte de la
plaza), pero de modo puntualy solo en el entorno del solsticio de invierno.
La afeccion que se pone de manifiesto en el plano SOL#,
correspondiente al 21 de diciembre a las 12:00 horas, se entiende que es
bastante puntual, ya que en torno al solsticio de invierno las horas de luz
son 9 horas/dia de las que la insolacion (horas de sol real) vienen a ser de

2,5 a 3,0 horas de sol real de media cada dia.

El resto del tiempo el cielo estd nublado, con niebla, lluvia y/o dias

cubiertos en general, por lo que la posible afeccidn no seria significativa.

Si se quisiera unir el aparcamiento de la planta sétano de la P9 con el de

la parcela Pé esta solucion también lo permitiria.
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Alternativa A-3.3La tercera alternativa consiste, al igual que la alternativa
A3, en la disposicion de dos edificios de planta cuadrada en Baja + 8 +
dtico. Uno de ellos quedaria apoyado en la calle Ramdn Aguinaga, al Sur
y el ofro quedaria situado en un punto central de la plaza, junto al limite

de la parcela 352, justo en su esquina central.

Ambos edificios tendrian una dimension de 22 m. x 22 m. en planta.

En la plaza se podrian disponer dos nuevas zonas verdes, una de ellas al
norte del edificio Norte y ofra entre el edificio Sur y la edificacién lineal de

la parcela 350.

La distancia entre el edificio Norte y la edificacion lineal de la parcela 350
resulta algo escasa (13 metros entre fachadas), pero estd condicionada
por la dimension en planta de la parcela 352 en ese punto, que tiene una

anchura de 30 metros.
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El acceso peatonal desde el paso bajo la edificaciéon de la parcela 350
se podria producir a tfravés de un pavimento duro que permita el acceso
hasta el interior de la plaza, a través del amplio espacio de separacion

entre los nuevos edificios.

La separacion enfre las nuevas edificaciones seria de 30,5 metros, y la
distancia entfre la nueva edificacion de planta cuadrada al Sur y la
edificacion existente en la ofra acera de la calle Ramdn Aguinaga seria
de 23 metros, mayor que los 18 meftros existentes entre las edificaciones

que afrontan a la calle Arnalt de Larrasoana y que la configuran.

En cuanto alas vistas, la disposicion de los dos edificios de base cuadrada
separados mds de 30 metros entre si permitiria el mantenimiento de las
vistas de la mayor parte de las viviendas del bloque lineal de la parcela
530, aunque algunas de ellas se produjeran en escorzo. Si que se
produciria un “efecto pantalla” en el nuevo blogue Norte, ya que la
distancia de 13 metros hasta la fachada del edificio existente resulta

esCcasa.

En cuanto al soleamiento, dada su ubicacion y forma en planta,
tampoco se aprecian afecciones por sombreamiento en las parcelas
350, 351 (Bloques existentes en la plaza de planta cuadrada), ni 345

(blogue lineal al sur de la plaza).

La disposicidon de los dos edificios claramente alejados del bloque
existente al Norte de la plaza (el nuevo edificio Norte estaria separado
mads de 42 metros de la edificacion existente) implica que las sombras
generadas apenas afectarian a las viviendas actuales, ya que en su

inmensa mayor parte se proyectarian sobre el espacio de la plaza.

Si se quisiera unir el aparcamiento de la planta sétano de la P9 con el de

la parcela Pé esta solucion también lo permitiria.
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Alternativa A-4.3La cuarta alternativa consiste, al igual que la alternativa
A3, en la disposicion de dos edificios de planta cuadrada en Baja + 8 +
dtico. Uno de ellos quedaria apoyado en la calle Ramdn Aguinaga, al Sur
y el otro quedaria situado en las proximidades del anterior, en un punto

central de la plaza.

Ambos edificios tendrian una dimension de 22 m. x 22 m. en planta.

La ubicaciéon de los edificios ayuda a conformar la plaza, proyectdndose
la mayor zona verde en comparacion con el resto de propuestas (con
mas de 2.000 m? de superficie) que ocuparia la zona norte de la parcela
y el espacio de separacion entre los nuevos edificios y el existente en la

parcela 350.

En esta alternativa se aumentaria la distancia entre el edificio Norte y la
edificacion lineal de la parcela 350 (pasaria de 13 metros entre fachadas

de la A hasta 20 metros entre fachadas, que es una dimensidn mayor

35



PLAN DE PARTICIPACION PREVIO AL PEAU DE LA PARCELA 352 DE MENDILLORRI

PROMOTOR: Construcciones Andia S.A.

REDACTOR: José Maria Arcos ARQUITECTO y API. ASURSI SL ASESORES URBANISTAS P&g.36
C/Monasterio de Usin n° 1. 31011 Pamplona. asursi@asursi.com Mayo 2026

que las calles no principales del Il ensanche de Pamplona de 15,00 m. a
19,50 metros).

El acceso peatonal desde el paso bajo la edificaciéon de la parcela 350
se podria producir a fravés de caminos en la nueva zona verde que
permitiria el acceso hasta el interior de la plaza, a través del espacio de

separacion entre los nuevos edificios.

La separaciéon entre las nuevas edificaciones seria de 8,5 metros, que
puede resultar algo ajustada por lo que en los proyectos edificatorios se
deberian adoptar medidas que evitaran las vistas directas entre las

estancias y dormitorios de ambos edificios.

La distancia entre la nueva edificacion de planta cuadrada al Sur y la
edificacion existente en la otra acera de la calle Ramon Aguinaga seria
de 23 metros, mayor que los 18 metros existentes entre las edificaciones

que afrontan a la calle Arnalt de Larrasoana y que la configuran.

En cuanto alas vistas, la disposicion de los dos edificios de base cuadrada
separados 8,50 metros entre si permitiria el mantenimiento de las vistas de
la mayor parte de las viviendas del bloque lineal de la parcela 350,

aunqgue algunas de ellas se produjeran en escorzo.

En cuanto al soleamiento, dada su ubicacion y forma en planta,
tampoco se aprecian afecciones por sombreamiento en las parcelas
350, 351 (Blogues existentes en la plaza de planta cuadrada), ni 345

(blogue lineal al sur de la plaza).

La disposicion de los dos edificios claramente alejados del blogue
existente al Norte de la plaza (el nuevo edificio Norte estaria separado
mds de 58 metros de la edificacion existente3prdcticamente la anchura
del campo de futbol del Sadar) implica que las sombras generadas
apenas afectarian a las viviendas actuales, ya que en su inmensa mayor

parte se proyectarian sobre el espacio de la plaza.

Si se quisiera unir el aparcamiento de la planta sétano de la P9 con el de
la parcela P6 en esta solucion estaria mas complicado que en el resto de

las alternativas.
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3.5.2.3Estudio de Soleamiento

Se ha redlizado un estudio comparativo del soleamiento vy
sombreamiento de las distintas alternativas de ordenacién, con el objeto de
evaluar su incidencia sobre el entorno inmediato, tanto en los espacios publicos

como en las parcelas colindantes.

El andlisis se ha llevado a cabo mediante el programa SketchUp Pro,
utilizando un modelo georreferenciado que permite simular con precision la
posicidon solar en funcién de la fecha y la hora. A efectos de homogeneizar el
estudio y facilitar la comparacién entre alternativas, se han considerado cuatro
fechas representativas del ciclo anual, coincidentes con los entornos de los
solsticios y equinoccios, adoptdndose convencionalmente los dias 21 de marzo,
junio, septiembre y diciembre, aun cuando dichas situaciones solares pueden

variar ligeramente cada ano.

Los solsticios de verano e invierno constituyen las situaciones mas

desfavorables desde el punto de vista del soleamiento:

e En el solsticio de verano (=21 de junio), la elevada altura solar provoca
una incidencia mas vertical de los rayos, reduciendo la longitud de las

sombras.

e En el solsticio de invierno (=21 de diciembre), la baja altura solar genera
una incidencia muy oblicua, alargando las sombras y maximizando su

afeccion potencial.

Por su parte, los equinoccios de primavera y otono (=21 de marzo y 21 de
septiembre) presentan condiciones intermedias, consideradas representativas

del comportamiento medio anual del soleamiento.

Desde el equinoccio de otono hasta el de primaveraq, la frayectoria solar
desciende progresivamente, incrementdndose la longitud de las sombras. No
obstante, esta circunstancia coincide con periodos del ano caracterizados por
una menor altura solar, menor capacidad de calentamiento y una elevada
frecuencia de situaciones de nubosidad, nieblas o precipitaciones en el dmbito
climatico local, lo que reduce significativamente la incidencia real del

soleamiento en términos de confort térmico y uso de los espacios exteriores.
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En este sentido, debe senalarse que, en torno al solsticio de invierno, la
duracion del dia en Pamplona es aproximadamente de 9 horas, si bien la
insolacion efectiva media (horas de sol real) se sitUa en torno a 2,5-3 horas
diarias, debido a las condiciones meteorolégicas habituales de la época. Por
ello, la posible afeccidn derivada del incremento de sombras en este periodo

presenta, con cardcter general, una incidencia limitada.

Las simulaciones se han realizado considerando el horario oficial
correspondiente a cada periodo del ano (UTC+2 en los meses de junio y
septiembre, y UTC+1 en diciembre y marzo), con el fin de reflejar
adecuadamente las condiciones reales de iluminaciéon. Todas las imagenes se
han generado para las 12:00 horas, por entender que este momento permite
una comparacion homogénea entre las distintas fechas analizadas, evitando
distorsiones derivadas de las horas extremas del dia, especialmente en el

periodo invernal, en el que la puesta de sol se produce en torno a las 17:30.

Como resultado del estudio, se han elaborado los planos SOL-1, SOL-2,
SOL-3 y SOL-4, que forman parte del presente documento, en los que se
representa grdficamente la incidencia del soleamiento y el sombreamiento
para cada una de las fechas consideradas y en cada alternativa de

ordenacion.

Del andlisis realizado se desprende que, dada la ubicacién de las nuevas
edificaciones dentro del dmbito delimitado por las edificaciones existentes, no
se producen afecciones significativas por sombreamiento sobre las parcelas
edificadas del entorno inmediato, en particular sobre las parcelas 350, 351
(bloques existentes en la plaza de planta cuadrada) y 345 (blogue lineal situado
al sur de la plaza). En el andlisis de cada alternativa se hace referencia a la
incidencia del soleamiento y sombreamiento de cada una de ellas sobre la
parcela 349 situada al norte de la plaza, que varia en funcion de cada

alternativa.

Con caracter general, el sombreamiento generado por las nuevas
edificaciones no incide sobre zonas verdes puUblicas, al no existir este tipo de

espacios en el interior de la Plaza del Soto.
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3.6.- MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Se analiza en este apartado con el detalle correspondiente a una
propuesta inicial que mds adelante se concretard y desarrollard con mayor
profundidad, la viabilidad econdmica de la propuesta y su afeccion a la

sostenibilidad econdmica de las Haciendas Publicas.

En este Plan de Participacion se incluyen varias alternativas de
ordenacioén de las que se derivarian distintos pardmetros de superficie edificable
residencial, comercial y dotacional, y cada una de ellas conllevaria distintas
necesidades de cesiones de espacios publicos, incremento de superficie
edificable y aprovechamiento, asi como distinta monetizacion de los deberes

de cesidon no materializados y del 10% municipal.

Por tanto, en este documento no tiene sentido afinar al mdximo este
andlisis econdmico, pero si lo tiene analizar las lineas bdsicas comunes a las

cuaftro alternativas valoradas en él.

MONETIZACION DE LA CESION DEL 10% DEL INCREMENTO DE
APROVECHAMIENTO.

Hay que tener en cuenta que en el Proyecto de reparcelacion del ano
1999 aprobado definitivamente se llevaron a cabo las cesiones del 10% de
aprovechamiento correspondientes a ese documento y, en lo que se refiere a
la parcela 352, a la edificabilidad comercial inicial de 2.986 m?c en edificio

exento, que ha patrimonializado esos derechos.

Sin embargo, del incremento de aprovechamiento urbanistico derivado
del aumento de superficie edificable de la MPSIS 2003, desde 2.986 m? ¢ hasta
4.413,13 m?c, es decir, del incremento de +1.427,13 m?*c del uso comercial
exento, no se ha cedido ni monetizado el 10% correspondiente al Ayuntamiento
de Pamplona, por lo que la propiedad de la parcela no ha patrimonializado
esos derechos, lo que debe tenerse en cuenta a la hora de calcular la

monetizacidon de la Actuacidon de Dotacion.

En definitiva, deberdn entenderse como “patrimonializados” los
derechos correspondientes a la edificabilidad inicial de 2.986 m2?c del uso

comercial, de la que si se ha cedido el 10%, pero cualquier incremento sobre el
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aprovechamiento correspondiente a esa edificabilidad comercial deberd ser
objeto del 10% de cesion adicional en el momento de materializacion de la

Actuacion de Dotacidn prevista, segun los criterios municipales.

En este caso, segun criterio municipal, hay que partir de la MPSIS 2003 en
la que se reconoce una edificabilidad de 4.413,13 m?c del uso comercial
exento, y debe realizarse la cesion del 10% del incremento cifrado en +1.427,13

m?2c del uso comercial exento, ya que no se ha realizado hasta la fecha.

Por tanto, a la hora de calcular la monetizacion del 10% de cesion habrd
gue hacerlo por el incremento del aprovechamiento final en relacién con el
aprovechamiento patrimonializado con la aprobaciéon definitiva del Proyecto

de Reparcelaciéon del ano 1999.

A efectos del presente documento la estimacion inicial econdmica del
10% a monetizar al Ayuntamiento de Pamplona se puede calcular en dos

fromos:

Tramo 1.3 Incremento de aprovechamiento derivado del aumento de
1.427,13 m?c del uso comercial exento contemplado en el planeamiento
vigente. Su monetizacién estimada se calcula en base a un valor unitario de
repercusion de suelo urbanizado de 400 €/m?2c, al que hay que aplicar el 10%
del incremento, con un total de 57.085,20 € (1.427,13 m?c x 400 €/m?c x 10%).

Tramo 2.3 Incremento de aprovechamiento derivado de la nueva
edificabilidad residencial y de locales en bajos. Para calcular su monetizacion
habrd que calcular el valor total del suelo urbanizado que se derive de la nueva
ordenacion y deducir el valor del suelo urbanizado de la MPSIS 2003 una vez
patrimonializado, es decir ya cedido o monetizado el 10% que se ha calculado

en el tramo 1.

El importe econdmico de este framo 2 dependerd de la ordenaciéon que
se apruebe definitivamente y del valor del suelo que genere, pero para poder
disponer de una primera aproximacion se puede estimar un valor de suelo

urbanizado en torno a 4 millones de euros.

El valor del suelo urbanizado de la MPSIS 2003 se cifra en 1.765.252,00 €
(4.413,13 m?c COM x 400 €/m=c).
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El incremento de aprovechamiento de este tramo 2 se calcula como
diferencia entre el valor del suelo urbanizado de la propuesta y el valor del suelo
urbanizado de la MPSIS 2003 totalmente patrimonializado, fras la cantidad

pendiente del framo 1.

El incremento del valor de suelo urbanizado se estima en torno a 2,25
millones de euros, por lo que el valor del 10% del incremento debido al framo 2

supondrian unos 225.000 €.

Enresumen, la monetizacion sustitutoria del 10% de cesion del incremento
de aprovechamiento al Ayuntamiento de Pamplona como resultado del futuro

PEAU se estima de modo inicial y aproximado en unos 282.000 €.
CESIONES PARA DOTACIONES. SISTEMAS GENERALES

Segun el articulo 55.3.a) del TRLFOTU, con cardcter de sistema general
deberdn definirse reservas para espacios libres publicos con una superficie
conjunta Util no inferior a 5 metros cuadrados por habitante o de 15 metros

cuadrados por cada 100 metros cuadrados construidos de uso residencial.

En funcidn de la ordenacion y de la superficie edificable residencial que

se apruebe se derivard una mayor o menor cesidon por este concepto.

Solo a efectos de una primera estimacién econémica el importe de la

monetizacion total de los sistemas generales se puede cifrar en unos 135.000 €.
CESIONES PARA DOTACIONES. SISTEMAS LOCALES

Segun el articulo 55.3.b) del TRLFOTU, con cardcter de dotaciones locales
se deberdn definir las reservas de terrenos para dotaciones publicas, que
tendran una superficie no inferior a 50 metros cuadrados por cada 115 metros
cuadrados construidos de uso residencial. De esta superficie, la superficie que
se destinard a zonas verdes y espacios libres no serd inferior a 20 m?c por cada

100 m?c residenciales ni al 10% de la superficie de la parcela.

Al igual que en la cesion para Sistemas Generales, en funcion de la
ordenacién y de la superficie edificable residencial que se apruebe se derivard

una mMmayor o menor cesidon por este concepto.
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De la cesidén que corresponda por este concepto habrd que deducir la
superficie de suelo urbanizado que efectivamente se ceda al ayuntamiento
como sistema local en el dmbito de la parcela 9, que dependerd de la
ordenacién que se apruebe, y también habrd que deducir el suelo de la

dotacion publica que se ceda construida, en su caso.

En caso de que se llegue a un acuerdo sobre ello, habrd que definir la
superficie y caracteristicas de la dotacion que se cederd construida al
Ayuntamiento, asi como la cuantificacidn econémica del importe de su
construccion, que correrd a cargo del Ayuntamiento de Pamplona, y que se
tendrd en cuenta a la hora de la monetizacion total de la Actuacién de

Dotacion.

Solo a efectos de una primera esfimacion econémica el importe de la

monetizacion total de los sistemas locales se puede cifrar en unos 185.000 €.
CESIONES PARA DOTACIONES. NUMERO DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

Segun el planeamiento vigente (MPSIS 2003) en la IV Fase de Mendillorri,
para una capacidad residencial de 647 viviendas, locales comerciales, y el
comercial exento, la superficie edificable permitida se cifra en 80.774,13 m?c,

con el desglose siguiente:

e 71.059 m2c residencial
e 5.302 m2c comercial en bajos de la edificacion residencial

e 4.413,13 m?c en comercial exento (P.9)

El nUmero minimo de plazas de aparcamiento a razén de 1 plaza/50 m2c
de cualquier uso sobre rasante, es de 1.615 plazas. No obstante, segun el
planeamiento vigente el nimero de plazas de aparcamiento a disponer en

sétanos de la parcela 9 se cifra en 1.632 plazas (> 1.615 plazas):

e 1.600 plazas (MPSIS 2000)

e + 32 plazas (MPSIS 2003)

De estas 1.632 plazas, se prevé la ubicacién de 700 plazas en sétanos de
las parcelas privadas y 932 plazas en espacios de uso publico. De estas 932
plazas de uso publico, 580 se situan en el viario publico en superficie y el resto,

352 plazas, se deben ubicar en planta sétano de la parcela P.9 siendo su uso
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publico pese a localizarse en el interior de una parcela privada debido a la

ausencia de suelo publico donde ubicarlas.

No obstante, a estos efectos hay que partir de la modificacién MPSIS del
ano 2000, puesto que ni se ha materializado el incremento de superficie
edificable comercial ni se han patrimonializado los derechos de Ia MPSIS 2003

(puesto que no se ha abonado el 10% del incremento de aprovechamiento).

Segun MPSIS de 2000, en los sétanos de la parcela 9 hay que disponer 320
plazas de aparcamiento de uso publico, de las que hay que deducir las
correspondientes a los 2.986 m?c de comercial exento que, con el cambio de
uso de comercial exento a residencial no se va a edificar y aplicando la ratio

de 1 plaza/50 m?c, se deriva que 60 plazas de uso publico de las 320 plazas se

corresponderian con el uso comercial previsto en el planeamiento que no se va

a materializar.

Por tanto, habria que ejecutar (o monetizar en todo o en parte) las 260
plazas de aparcamiento restantes en el interior de la parcela P.9 en
cumplimiento del estandar establecido en modificaciéon del PSIS de la IV Fase
MPSIS 2000 para toda la edificabilidad prevista en ese documento, salvo la

comercial de la parcela P.9 (320 plazas — 60 plazas = 260 plazas).

A este nUmero de 260 plazas habrd que aiadirle las correspondientes a
los nuevos usos que se permitan en edificacion sobre rasante: residencial
protegida vy libre, comercial en bajos y dotacional en bajos, que resulte de la

ordenacién gque se apruebe definitivamente.

Para calcular el nUmero de plazas de aparcamiento necesarias para los
nuevos usos e intensidades a edificar en la parcela 9 hay que tener en cuenta

lo establecido en la legislacion foral vigente.

Segun el articulo 55.4 del TRLFOTU, la prevision de aparcamientos para
vehiculos en suelo urbano no consolidado de uso residencial serd, como minimo

de 2 plazas por cada 100 m2c de edificacion de cualquier uso sobre rasante en

edificacion colectiva, descontando los espacios destinados a garagjes,
debiendo contenerse en espacios de uso publico al menos 0,5 plazas por cada

vivienda y 0,5 plazas por cada 100 m2c de usos comerciales y terciarios.
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Por aplicacion de estos criterios del TRLFOTU el nUmero minimo de plazas

para SU No Consolidado en las nuevas edificaciones se cifraria en torno a 185-

200 plazas en funcion de la ordenacidén que se apruebe, de las que 4530

estarian en espacio publico.

Segun el planeamiento municipal hay que ejecutar al menos 1,3 plazas
de aparcamiento por cada vivienda y una plaza por cada 100 m?c de local

comercial que se sitUe en los bajos de la futura edificacion.

Por aplicacién del criterio del Plan Municipal el nOmero minimo de plazas
de aparcamiento a ejecutar se cifrariac en torno a 115-125 plazas de

aparcamiento en funcién de la ordenacion que se apruebe.

Por tanto, el nOmero minimo de plazas de aparcamiento a disponer en la
parcela P.9 como consecuencia de esta propuesta se cifra en 185-200 plazas
de aparcamiento. De ellas habrd que ejecutar en sétanos unas 115-125 plazas

para dar cumplimiento al Plan Municipal de Pamplona.

Anadiendo estas plazas a las 260 plazas que se derivan del cumplimiento

del PSIS 2000, se obtendrian unas 4453460 plazas de aparcamiento.

De estas plazas, aguellas que no se materialicen en las plantas de sétano
de la P.9 se deberdn monetizar a favor del Ayuntamiento de Pamplona para

gue puedan ser ejecutadas en ofros dmbitos.

El minimo numero de plazas que ejecutar en la parcela P.9 es el que exige
el Plan Municipal de Pamplona, por lo que en el supuesto de ejecucion del
minimo numero de plazas de aparcamiento (aparte de las que sean objeto del
convenio con la parcela 6), deberdn monetizarse el resto, cuya monetizacion

se estima de modo inicial y aproximado en unos 500.000 €.
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3.6.1.- IMPACTO EN LAS HACIENDAS PUBLICAS DE LAS OPERACIONES
URBANISTICAS

La ejecucion de la propuesta generard, en favor del Ayuntamiento de
Pamplona, ingresos fributarios y patrimoniales en distintas fases, tanto de
caracter puntual como recurrente, derivados de la promocion, construccion y

puesta en funcionamiento de las edificaciones y actividades previstas.
De forma general, pueden distinguirse tres momentos:

» Fase de desarrollo urbanistico y edificacion, con generacion de ingresos

vinculados a licencias, impuestos y tasas.

e Fase de apertura y puesta en funcionamiento de actividades, con

ingresos adicionales asociados a licencias y control administrativo.

» Fase de uso y explotacion, con generacién de ingresos recurrentes (IBI,
IAE, etc.) y ofros fributos ligados a la actividad econdmica y a la

propiedad.
Impacto econémico en la fase de desarrollo de la parcela 352

La actuacion prevista presenta una caracteristica especialmente
relevante desde el punto de vista de la Hacienda publica: la totalidad de los
costes de urbanizacion, edificacion, planeamiento y gestion seran asumidos por
la propiedad de la parcela, sin necesidad de aportacion econdémica por parte

del Ayuntamiento ni de la Administraciéon Foral.
En concreto:

e Los costes de ejecucion de las edificaciones y de adecuacion del viario

publico correrdn integramente a cargo del promotor.

e Los posibles refuerzos de infraestructuras y servicios urbanos, en caso de
ser necesarios segun los informes de las companias suministradoras, serdin

igualmente asumidos por la iniciativa privada.

e Los costes de planeamiento y gestion urbanistica derivados del PEAU

serdn sufragados por la propiedad.
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Asimismo, el Ayuntamiento de Pamplona participard en la actuacion

mediante:

e La obtencion de la cesion del 10% del aprovechamiento urbanistico

correspondiente al incremento que se determine en el PEAU.

« La obtenciéon de suelos dotacionales por cesiéon obligatoria, gratuita y
urbanizada, o, en su caso, su sustitucion econdémica, sin que ello suponga

coste alguno para la Hacienda municipal.

En caso de no poder materializarse las dotaciones en el dmbito, el
Ayuntamiento percibird la correspondiente monetizacion sustitutoria, en los

términos previstos por la legislacion y normativa urbanistica.
Ingresos municipales en la fase de construccion y apertura

Durante la fase de edificacion, el Ayuntamiento percibird ingresos

relevantes, entre los que destacan:

o Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO), cuyo tipo
en el Ayuntamiento de Pamplona se sitUa en el 5% del presupuesto de

ejecucion material (PEM).

« Tasas por licencias urbanisticas, cuya cuantia se establece, con cardcter
general, en el 0,5% del presupuesto de la obra, con liquidaciones

provisional y definitiva.

e Tasas por licencias de actividad y apertura, asi como por la tframitacion
de informes y ofros servicios administrativos vinculados a la implantacion

de actividades.

Debe senalarse que las tasas, aun constituyendo ingresos municipales,
tienen naturaleza compensatoria de los costes administrativos asociados a la
prestaciéon de los servicios, por lo que su impacto neto en términos de

financiacion municipal es limitado.
Impacto econdémico en la fase de uso y explotacion

Una vez finalizada la actuaciéon, se generardn ingresos recurrentes de

cardcter anual, entre los que destacan:
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Impuesto sobre Bienes Inmuebles (1BI)
o Impuesto sobre Actividades Econémicas (IAE)
» Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecdnica (IVTM)

o Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos (IIVINU) en caso

de transmisiones

Ademds, la actividad econdmica inducida generard otros ingresos
fiscales (IRPF, Impuesto sobre Sociedades, cotizaciones sociales), que, aunque
no sean de fitularidad municipal directa, revierten indirectamente en la

financiacion de las Administraciones Publicas.

En cuanto a los gastos, dada la excelente integracion del dmbito en la
tframa vurbana consolidada, la prestacidn de servicios municipales
(mantenimiento, limpieza, alumbrado, etc.) podrd apoyarse en las
infraestructuras existentes, sin necesidad de incrementos significativos del gasto

estructural.
Sostenibilidad econémica y balance para la Hacienda municipal

La propuesta contempla la implantacion de entre 84 y 90 viviendas
colectivas, con garajes y trasteros en sétano, asi como aproximadamente 800-
900 m? construidos de usos comerciales y dotacionales en planta baja. A la vista

de estas magnitudes y de las caracteristicas del dmbito, puede concluirse que:

e Los ingresos generados en la fase de desarrollo son claramente positivos

para la Hacienda municipal, al no existir costes asociados.

o Los ingresos recurrentes derivados del uso residencial y terciario resultan,
como minimo, equivalentes —y previsiblemente superiores en el caso de
los usos comerciales— a los gastos municipales asociados.

e La actuaciéon presenta, por tanto, un balance econémico neutro o

positivo para las Haciendas Publicas.

En consecuencia, y conforme al andlisis realizado en la presente Memoria
de viabilidad y sostenibilidad econdmica, la actuacion propuesta no genera
impactos negativos sobre las Haciendas Publicas, siendo econémicamente

sostenible tanto en la fase de ejecucion como en la fase de funcionamiento.
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3.6.2.- JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LAS OPERACIONES
URBANISTICAS

La totalidad de las cargas de urbanizacién serdn soportadas por la
empresa que promueve este documento por lo que este apartado seria
innecesario puesto que es de suponer que la actuacion propuesta debe ser
viable, siquiera minimamente, para la mercantil que la promueve porque en

caso contrario no la promoveria.

No obstante, y como quiera que debe darse cumplimiento al contenido
de la legislacion vigente, se procede a continuaciéon a justificar la viabilidad

econdmica de las operaciones urbanisticas previstas.
COSTES DE IMPLANTACION DE SERVICIOS Y OBRAS DE URBANIZACION

Se evalua el coste de implantacion de los servicios necesarios para el
funcionamiento de la actuacidon con cardcter previo a la redaccion del
proyecto de obras de urbanizacién, evaluacion que no tiene cardcter

vinculante y que debe expresar su coste aproximado.

Los costes de implantacion de servicios y las obras de urbanizaciéon
dependerdn de la ordenacidén que se apruebe, pero a estos efectos se puede
suponer que se dispondrd de una nueva zona verde de unos 1.500 m?y de otros
1.700 m? de pavimento duro, pudiéndose estimar, en su conjunto, en unos
265.000 €.

Los posibles costes de refuerzos de sistemas generales por la acometida

de las nuevas viviendas se pueden estimar en unos 120.000 € adicionales.
En total, las cargas de urbanizacion se estiman en 385.000 €.

CARGAS POR ACTUACION DE DOTACION:

En ofro apartado de este documento se ha concluido que la
monetizacién  sustitutoria  del 10% de cesion del incremento de
aprovechamiento al Ayuntamiento de Pamplona como resultado del futuro

PEAU se estima de modo inicial y aproximado en unos 282.000 €.

La monetizacion sustitutoria de las cesiones para dotaciones no

materializadas dependerd de la ordenacidén que se apruebe, puesto que en
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base a ella se definird la cuantia de las cesiones y la posibilidad de materializar

la cesion de una mayor o menor superficie para espacios publicos.

Hasta que se defina la ordenacién final no se podrd calcular con
precision el importe econdmico de estas cargas, pero si se puede realizar en

este documento una estimacion inicial aproximada, que es la siguiente:
Sistemas Generales EEPP: 135.000 €
Sistemas Locales 7ZVV y dotaciones:  185.000 €
Plazas de aparcamiento: 500.000 €

En conjunto, la monetizacion sustitutoria de las cesiones para dotaciones

no materializadas en la ordenacion se estima inicialmente en unos 820.000 €.

En fotal, se puede estimar que las cargas y costes directos de esta

actuacién podrian suponer un coste econémico de 1.487.000 euros (385.000 € +

282.000 € + 820.000 €), que dependerdn de la ordenacion que se apruebe
definitivamente y que serdn objeto de un andlisis especifico en el futuro PEAU

que se redacte.

Ademds, habrd que tener en cuenta las cargas correspondientes a los
honorarios técnicos de profesionales que intervengan en la elaboracién de
documentos, redaccion de proyectos, direccion de las obras de urbanizacion,
etc., asi como las tasas de tframitacion de los documentos, los costes de notaria
y registro, publicaciones, gastos financieros y gastos de comercializaciéon, etc.,

que se pueden estimar de modo conjunto en 550.000 €.

En cuanto a los ingresos, tal como se ha hecho referencia se parte de un

valor residual del suelo urbanizado total estimado de unos 4.000.000 €.

Por tanto, deduciendo del valor del suelo urbanizado total las cargas y
costes estimados, se obtiene un valor remanente de 1.963.000 €, que resulta
suficiente, aunque muy ajustado, para soportar el valor del suelo y los gastos

generales y beneficio industrial que generard la actuacion.
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3.7.- ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

La actuacion propuesta conlleva un incremento potencial de la
movilidad, asociado al aumento del nUmero de viviendas y a la implantacion
de usos comerciales y dotacionales en planta baja. No obstante, dicho
incremento debe analizarse en términos relativos y en el contexto de un entorno
urbano consolidado, con capacidad suficiente para absorberlo sin afecciones

significativas.

En este sentido, la parcela 352 se localiza en una zona plenamente
integrada en la malla urbana de Mendillorri, caracterizada por una intensidad
de trafico moderada, alejada de los principales ejes de trafico de paso. Los flujos
interzonales se canalizan de forma preferente a través de las vias de mayor
capacidad —PA-33 (carretera de Sarriguren) y NA-2303, en conexion con la PA-
30 (Ronda Este)—, lo que reduce de forma significativa la presion circulatoria en

el entorno inmediato de la Plaza del Soto.

Por tanto, el incremento de trdfico derivado de la actuacion tendrd un
cardcter fundamentalmente local, vinculado a los desplazamientos de
residentes y usuarios de los servicios de proximidad, sin que se prevea una
alteracion sustancial de los patrones de movilidad existentes ni una sobrecarga

de la red viaria.

Asimismo, el dmbito presenta condiciones especialmente favorables
para la movilidad sostenible, al disponer de una parada de Transporte Urbano
Comarcal a menos de 70 metros (lineas 18, 19, 20 y 23, ademads del servicio
nocturno), asi como de una conectividad peatonal y ciclista adecuada con el
resto del barrio y con el centro de Pamplona. Esta circunstancia favorece una
reduccion del uso del vehiculo privado, especialmente en desplazamientos

cotidianos.

En relaciéon con el estacionamiento, no se constata en la actualidad una
situacion estructural de déficit en el entorno. A la oferta existente en viario —con
plazas en linea y en bateria en las calles de la IV Fase— se sumal la presencia de

un aparcamiento publico de gran capacidad en las proximidades, cuya
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ocupacién habitual no es completa, tal y como se puede apreciar en la

fotografia aérea obtenida de Google Earth:

En todo caso, el posible incremento de la demanda de estacionamiento
derivado de la actuacion se considera asumible dentro de la capacidad
existente, sin perjuicio de que el proyecto de edificacion incorpore las
dotaciones de aparcamiento que resulten exigibles conforme a la normativa

urbanistica de aplicacion.

El documento de desarrollo del PEAU incorporard el correspondiente
Estudio de Movilidad, en el que se anadlizard de forma detallada la situacion
actual y futura del frdfico, la accesibilidad, la seguridad vial y la disponibilidad
de estacionamiento, definiéndose, en su caso, las medidas de mejora o ajuste

que resulten necesarias.

En consecuencia, y a la vista de las caracteristicas del dmbito y de su
adecuada insercién en la red viaria y de transporte existente, no se prevén
impactos significativos sobre la movilidad ni sobre el estacionamiento derivados

de la actuaciéon propuesta.
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3.8.- INCIDENCIA AMBIENTAL E IMPACTO DE GENERO DE LA PROPUESTA

La intervencion se localiza integramente en un entorno urbano
consolidado, por lo que no implica la ocupacién de suelos en estado natural, ni
la afeccion a hdbitats de interés, espacios protegidos o elementos relevantes
del paisaje. En consecuencia, no se prevén impactos significativos sobre el

medio natural.

El dmbito de actuacion no comporta la urbanizacion de nuevos suelos,
ni la ejecucion de infraestructuras estructurantes adicionales, ni modificaciones
sustanciales del sistema de espacios libres existentes. Se trata, por tanto, de una
actuaciéon de transformaciéon y mejora del tejido urbano ya consolidado, cuya
huella ecoldgica resulta limitada y equiparable a la de otras intervenciones

habituales de renovacion, sustitucion o ampliacion edificatoria en suelo urbano.

Asimismo, todas las alternativas analizadas contemplan la incorporacion
de una nueva zona verde publica, cuya superficie concreta dependerd de la
ordenacion finalmente adoptada, y que incluird la plantacion de arbolado,
contribuyendo a la mejora ambiental, paisgjistica y de confort urbano del

admbito.

En relacion con las condiciones actuales del solar, se ha constatado por
parte del vecindario la existencia puntual de problemas de salubridad
asociados a la presencia de roedores, pese a las labores de mantenimiento
realizadas. La transformacion del dmbito mediante su edificacion y urbanizacion
supondrd la eliminacion de estas condiciones, mejorando las condiciones

higiénico3anitarias del entorno.

Desde el punto de vista funcional y urbano, la propuesta prevé la posible
implantacion de usos comerciales de proximidad en planta baja (panaderia,
cafeteria u ofros servicios bdsicos), asi como la incorporacién de una dotacion
publica en locales de planta baja que se cederdn, en principio, edificados. Estos
elementos contribuirdn a la activaciéon del espacio publico, fomentando su uso
cotidiano por parte del vecindario y reforzando la centralidad de la plaza, con
efectos positivos sobre la calidad de vida tanto de la poblacion residente actual

como de los futuros habitantes del dmbito.
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En conjunto, puede concluirse que la propuesta no solo evita impactos
ambientales negativos relevantes, sino que infroduce mejoras en la situacion
preexistente, por lo que su valoracién desde el punto de vista ambiental es
globalmente positiva. En todo caso, la tramitacion del futuro PEAU (Plan Especial
de Actuaciéon Urbana) se acompanard del correspondiente documento
ambiental, en el que se analizard de forma detallada la incidencia de la

actuacién conforme a la normativa vigente.

IMPACTO DE GENERO Y USO INCLUSIVO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS

La propuesta presenta un impacto de género positivo, al favorecer una
mayor utilizacién inclusiva y segura del espacio publico. La disposicion de
nuevas edificaciones residenciales en la parcela 352, en contacto directo con
la plaza, incrementard la presencia de viviendas vy, por tanto, la vigilancia

natural del espacio publico.

Este aumento de la actividad residencial y de la intensidad de uso
contribuird a generar un entorno mdas activo y habitado a lo largo del dig,
mejorando la percepcion de seguridad, especialmente en colectivos mds
sensibles a la misma. Asimismo, la incorporacién de usos en planta baja y de
dotaciones publicas reforzard la diversidad de usos y la presencia continua de
personas, aspectos clave en la configuracion de espacios urbanos accesibles,

inclusivos y equitativos.

En consecuencia, la propuesta contribuye a la consfruccion de un
espacio publico mas seguro, activo y equitativo, alineado con los principios de

urbanismo inclusivo.
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3.9.- CONCLUSIONES VALORADAS DEL PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

Una vez finalizado el desarrollo del proceso de participacion se elaborard
el informe de “CONCLUSIONES VALORADAS DEL PROCESO DE PARTICIPACION”
en el que se incluird el andlisis y valoraciéon de todas las propuestas y sugerencias

gue se hayan presentado en el plazo de participacion publica.

El informe formard parte del Plan Especial de Actuacion Urbana de la
parcela 352 del poligono 16 de catastro de Pamplona, en Mendillorri, que se

tramitard administrativamente para su aprobacion.

Pamplona, mayo de 2.026

Firmado por ***9531** JOSE MARIA
ARCOS (R: ****1428*) el dia 07/05/2026
con un certificado emitido por AC
Representacion

Fdo.: José Maria Arcos. Arquitecto y A.P.I.

ASURSI S.L. ASESORES URBANISTAS

AS
UR
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PLANOS
INFORMACION
131 SITUACION Y EMPLAZAMIENTO E: S/E
|32 PLANEAMIENTO VIGENTE E: 1/100
1B CATASTRO E: 1/100
ALTERNATIVAS DE ORDENACION
A3l ALTERNATIVA 13B+6 E: 1/100
A3 ALTERNATIVA 23B+8+A Y B+6 E: 1/100
A3 ALTERNATIVA 33B+8+A Posicion 1 E: 1/100
A3 ALTERNATIVA 43B+8+A Posicion 2 E: 1/100
SECCIONES
S31 SECCIONES LONGITUDINALES E: 1/100
S SECCIONES TRANSVERSALES E: 1/100
SOLEAMIENTO
SOL3I ESTUDIO DE SOLEAMIENTO 21 MAR - 12:00 h. E: 1/100
SOLR ESTUDIO DE SOLEAMIENTO 21 JUN - 12:00 h. E: 1/100
SOL3 ESTUDIO DE SOLEAMIENTO 21 SEP — 12:00 h. E: 1/100
SOLH#A ESTUDIO DE SOLEAMIENTO 21 DIC - 12:00 h. E: 1/100
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“ EMPLAZAMIENTO
PARCELA 352

=

o

FASE: PROCESO PARTICIPATIVO PREVIO MAYO 2026

PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA DE LA
PARCELA 352 DEL POLIGONO 16 DE CATASTRO
DE PAMPLONA IV FASE MENDILLORRI

Plano: ) PLANO N
SITUACION Y 1.1
EMPLAZAMIENTO i

Promueve: Construcciones Andia, S.A.

Arquitecto redactor: JM Arcos, Arquitecto Urbanista y A.P.I.
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2ROCESD FARTICIPATIVO PREVIO MAYD 2026

N ESPECIAL DE ACTUACION URBANA DE LA
CELA 352 DEL POLIGONO 16 DE CATASTRO
DE PAMPLONA IV FASE MENDILLORRI

PLANO N
PLANEAMIENTO 1.2
VIGENTE ‘

1:100

'e: Construcciones Andia. 5.A, A

- foradactorn JM Arcos, Arguitecto Urbanista y AP

S
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FASE: PROCESO PARTICIPATIVO PREVIC MAYD 2 026

PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA DE LA
PARCELA 352 DEL POLIGONO 16 DE CATASTRO
DE PAMPLONA IV FASE MENDILLORRI

Plano: PLANO N°

CATASTRO 1.3

1:100
Promueve: Construcciones Andia, 5.4, A S
Arquitecto redactor; M Arcos, Arquitecto Urbanisia y APl U R




ALTERNATIVA 1

ALTERNATIVA 2

ALTERNATIVA 3

ALTERNATIVA 4

Estudio de soleamiento realizado con el programa SKETCHUP PRO con el modelo geolocalizado. Las imdgenes de junio y septiembre se han realizado en UTC+2 por el cambio de hora; las de diciembre y marzo en UTC + 1

O

FASE: PROCESO PARTICIPATIVO PREVIO MAYQO 2026

PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA DE LA
PARCELA 352 DEL POLIGONO 16 DE CATASTRO
DE PAMPLONA 1V FASE MENDILLORRI

Plano: PLANO N°

ESTUDIO DE SOLEAMIENTO SOL-1

21 MAR - 12:00 h.
S/

E
Promueve: Construcciones Andia, S.A. A S
Arquitecto redactor: JM Arcos, Arquitecto Urbanista 'y A.P.I. U R




ALTERNATIVA 1

ALTERNATIVA 2

ALTERNATIVA 3

ALTERNATIVA 4

Estudio de soleamiento realizado con el programa SKETCHUP PRO con el modelo geolocalizado. Las imdgenes de junio y septiembre se han realizado en UTC+2 por el cambio de hora; las de diciembre y marzo en UTC + 1

O

FASE: PROCESO PARTICIPATIVO PREVIO MAYQO 2026

PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA DE LA
PARCELA 352 DEL POLIGONO 16 DE CATASTRO
DE PAMPLONA 1V FASE MENDILLORRI

Plano: PLANO N°

ESTUDIO DE SOLEAMIENTO
21 JUN - 12:00 h.

F

SOL-2

S/E

Promueve: Construcciones Andia, S.A.

Arquitecto redactor: JM Arcos, Arquitecto Urbanista 'y A.P.I.
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ALTERNATIVA 1

ALTERNATIVA 2

ALTERNATIVA 3

ALTERNATIVA 4

Estudio de soleamiento realizado con el programa SKETCHUP PRO con el modelo geolocalizado. Las imdgenes de junio y septiembre se han realizado en UTC+2 por el cambio de hora; las de diciembre y marzo en UTC + 1

O

FASE: PROCESO PARTICIPATIVO PREVIO MAYQO 2026

PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA DE LA
PARCELA 352 DEL POLIGONO 16 DE CATASTRO
DE PAMPLONA 1V FASE MENDILLORRI

Plano: PLANO N°

ESTUDIO DE SOLEAMIENTO
21 SEP - 12:00 h.

F

SOL-3

S/E

Promueve: Construcciones Andia, S.A.

Arquitecto redactor: JM Arcos, Arquitecto Urbanista 'y A.P.I.
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ALTERNATIVA 1

ALTERNATIVA 2

ALTERNATIVA 3

ALTERNATIVA 4

Estudio de soleamiento realizado con el programa SKETCHUP PRO con el modelo geolocalizado. Las imdgenes de junio y septiembre se han realizado en UTC+2 por el cambio de hora; las de diciembre y marzo en UTC + 1

O

FASE: PROCESO PARTICIPATIVO PREVIO MAYQO 2026

PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA DE LA
PARCELA 352 DEL POLIGONO 16 DE CATASTRO
DE PAMPLONA 1V FASE MENDILLORRI

Plano: PLANO N°

ESTUDIO DE SOLEAMIENTO
21 DIC - 12:00 h.

F

SOL-4

S/E

Promueve: Construcciones Andia, S.A.

Arquitecto redactor: JM Arcos, Arquitecto Urbanista 'y A.P.I.
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